Methods of valuation of property in selected EU countries, focusing on a selected property type flat. by Izrael, Peter
VYSOKÉ UČENÍ TECHNICKÉ V BRNĚ
BRNO UNIVERSITY OF TECHNOLOGY
ÚSTAV SOUDNÍHO INŽENÝRSTVÍ
INSTITUTE OF FORENSIC ENGINEERING
ZPŮSOBY OCENĚNÍ NEMOVITOSTÍ V MAĎARSKU
SE ZAMĚŘENÍM NA NEMOVITOSTI TYPU BYT.
METHODS OF VALUATION OF PROPERTY IN SELECTED EU COUNTRIES, FOCUSING ON A
SELECTED PROPERTY TYPE FLAT.
DIPLOMOVÁ PRÁCE
MASTER'S THESIS
AUTOR PRÁCE Bc. PETER IZRAEL
AUTHOR








student(ka): Bc. Peter Izrael
který/která studuje v magisterském navazujícím studijním programu
obor: Realitní inženýrství (3917T003) 
Ředitel ústavu Vám v souladu se zákonem č.111/1998 o vysokých školách a se Studijním a
zkušebním řádem VUT v Brně určuje následující téma diplomové práce:
Způsoby ocenění nemovitostí v Maďarsku se zaměřením na nemovitosti typu Byt.
v anglickém jazyce:
Methods of valuation of property in selected EU countries, focusing on a selected property
type flat.
Stručná charakteristika problematiky úkolu:
Úkolem studenta je popsat situaci na trhu s nemovitostmi v Maďarsku. Pokusit se získat vyjádření
realitních kanceláří nebo znalců ohledně stavu trhu v Maďarsku. Srovnat nabídku a poptávku po
vybraném druhu nemovitosti. Provést charakteristiku způsobů ocenění v Maďarsku a ocenit
vzorovou nemovitost podle těchto metodik.
Cíle diplomové práce:
Cílem bude zmapovat způsoby ocenění a metody ocenění používané v Maďarsku se zaměřením na
vybraný typ nemovitosti.
Seznam odborné literatury:
BRADÁČ, A.; a kol.  Teorie oceňování nemovitostí, 8th ed. Brno: AKADEMICKÉ
NAKLADATELSTVÍ CERM, s.r.o., 2009, 753 p. ISBN 978-80-7204-630- 0
International Valuation Standards Council. International Valuation Standards 2011. London 2011
Vedoucí diplomové práce: Ing. Pavel Klika
Termín odevzdání diplomové práce je stanoven časovým plánem akademického roku 2012/2013.
V Brně, dne 24.9.2012
L.S.
_______________________________




Cílem diplomové práce bylo zmapovat způsoby a metody ocenění používané 
v Maďarsku. Práce obsahuje historický vývoj trhu nemovitostí v Maďarsku a dostatečně 
popisuje současný trh, podložený čísly a grafy. Popisuje taky postup vypracování znaleckého 
posudku.  
Výsledkem práce je i kompletně vypracovaný, vzorový znalecký posudek  
na nemovitost typu byt, dle maďarských požadavků.   
 
Abstract 
The objective of the diploma thesis is to explore the ways and methods of valuation 
applied in Hungary. Thesis demonstrates historical evolution of  property market in Hungary 
and describes the current market supported by data and graphs. The process of expert 
evidence preparation is characterized, as well. 
The result of the thesis is an example of a complex expert evidence for property type 
flat in accordance with Hungarian statutory. 
 
Klíčová slova 
Oceňování, nemovitost, trh s nemovitostmi, tržní hodnota, byt, znalecký posudek, Maďarsko. 
 
Keywords 

































IZRAEL, P. Způsoby ocenění nemovitostí v Maďarsku se zaměřením na nemovitosti 
typu Byt. Brno: Vysoké učení technické v Brně, Ústav soudního inženýrství, 2013. 72 s. a 8 s. 





















Prohlašuji, že jsem diplomovou práci zpracoval samostatně a že jsem uvedl všechny 
použité informační zdroje. 
 
V Brně dne ……………….. 
 
 .………………………………………. 
























Na tomto místě bych chtěl poděkovat Ing. Pavlovi Klikovi za cenné rady, připomínky  
a věnovaný čas při zpracování mé diplomové práce. 
V Brně dne ……………… 
9 
OBSAH 
1 ÚVOD......................................................................................................................................... 11 
2 OCEŇOVÁNÍ NEMOVITOSTÍ ................................................................................................ 12 
2.1 Cíl ocenění......................................................................................................................... 13 
2.1.1 Tržní hodnota......................................................................................................... 13 
2.1.2 Reprodukční pořizovací cena ................................................................................ 14 
2.2 Faktory ovlivňující cenu nemovitosti ................................................................................ 15 
3 NEMOVITOST .......................................................................................................................... 17 
3.1 Trh nemovitostí ................................................................................................................. 17 
3.2 Prvky trhu s nemovitostmi................................................................................................. 18 
3.3 Účastníci trhu nemovitostí................................................................................................. 18 
4 ZAMĚŘENÍ NA NEMOVITOST TYPU BYT.......................................................................... 19 
4.1 Vysvětlení pojmu bytový dům .......................................................................................... 19 
4.2 Problematika maďarského bytového sektoru v minulosti ................................................. 20 
4.3 Dnešní bytový trh .............................................................................................................. 22 
5 MAĎARSKÝ TRH S NEMOVITOSTMI, SITUACE A VÝHLED DO BUDOUCNA, 
STATISTIKY ............................................................................................................................. 24 
5.1 Makroekonomické procesy ovlivňující trh s nemovitostmi .............................................. 24 
5.2 Index trhu s nemovitostmi hlavního města........................................................................ 25 
5.3 Bytový trh .......................................................................................................................... 26 
5.4 Trh s kancelářskými prostory ............................................................................................ 29 
5.5 Trh s obchodními prostory ................................................................................................ 31 
5.6 Trh se sklady...................................................................................................................... 32 
5.7 Trh se stavebními pozemky............................................................................................... 34 
6 PRÁVNÍ PŘEDPISY SOUVISEJÍCÍ S OCEŇOVÁNÍM NEMOVITOSTÍ............................. 37 
10 
7 VYPRACOVÁNÍ ZNALECKÉHO POSUDKU........................................................................ 39 
7.1 Formální náležitosti znaleckého posudku.......................................................................... 39 
7.2 Základní odborný požadavek pro ocenění......................................................................... 40 
7.3 Skutečnosti a data které je potřebné zohlednit při ocenění ............................................... 40 
7.4 Zvolení nejlepšího a nejekonomičtějšího využití .............................................................. 41 
7.5 Tři hlavní způsoby ocenění ............................................................................................... 41 
7.5.1 Metoda pro určení reprodukční pořizovací ceny................................................... 42 
7.5.2 Porovnávací metoda .............................................................................................. 43 
7.5.3 Výnosová metoda .................................................................................................. 44 
7.6 Stanovení  ceny nemovitosti.............................................................................................. 45 
8 KOMPLETNÍ VYPRACOVANÝ ZNALECKÝ POSUDEK DLE MAĎARSKÝCH 
POŽADAVKŮ............................................................................................................................ 46 
9 ZÁVĚR ....................................................................................................................................... 67 
10 SEZNAM ODBORNÉ LITERATURY...................................................................................... 68 
10.1 Publikace ........................................................................................................................... 68 
10.2 Právní předpisy.................................................................................................................. 68 
10.3 Internetové zdroje .............................................................................................................. 68 
10.4 Odborný konzultant ........................................................................................................... 69 
11 SEZNAM TABULEK A OBRÁZKŮ ........................................................................................ 70 
11.1 Seznam tabulek.................................................................................................................. 70 
11.2 Seznam obrázků................................................................................................................. 71 
12 SEZNAM PŘÍLOH..................................................................................................................... 72 
 
11 
1  ÚVOD 
Předkládaná diplomová práce byla vypracována za účelem, aby čtenář měl přehled  
o situaci trhu s nemovitostmi v Maďarsku a aby se seznámil s nejčastěji používanými 
metodami oceňování.  
Na začátek je objasněno, co vlastně oceňování nemovitostí znamená, kdo může 
oceňovat a samozřejmě to hlavní, proč se ocenění dělá a co je jeho cílem. V následující části 
práce je popsáno co je nemovitost, obecné informace o trhu s nemovitostmi, jaké má trh prvky 
a které to jsou a kdo může být účastníkem trhu s nemovitostmi. Čtvrtá kapitola se zaměřuje  
na nemovitost typu byt. Vystihuje problematiku bytového sektoru v minulosti a postupně 
přechází popisem problematiky až do současnosti. 
V práci nechybí ani statistiky o celkovém trhu s nemovitostmi, rozdělené na části jako 
bytový trh, trh s kancelářskými prostory, trh s obchodními prostory, trh se sklady a trh  
se stavebními pozemky. Průzkum trhu je podložený čísly, které jsou sjednoceny  
do přehledných tabulek a grafů. 
Jedna z kapitol je věnována nejčastěji používaným právním předpisům v Maďarsku. 
Pro orientaci jsou jednotlivé názvy právních předpisů (dle vlastního překladu) přeloženy  
do češtiny.  
Výsledkem práce je kromě prozkoumání trhu vypracovaný znalecký posudek. Sedmá 
kapitola je teoretickým podkladem pro další kapitolu diplomové práce, ve které je kompletně 
vypracovaný znalecký posudek pro ocenění bytu, podle maďarských požadavků. Kapitola 
popisuje, jak zvolit nejlepší způsob ocenění, postupy jednotlivých oceňovacích metod  
a samozřejmě i formální náležitosti posudku. Vzorový znalecký posudek byl vypracován  
na základě podkladů poskytnutých od vedoucího oslovené realitní kanceláře a je součástí 
poslední, osmé kapitoly diplomové práce.     
Práce je strukturována tak, aby čtenář měl dostatek základních informací o daném 





2  OCEŇOVÁNÍ NEMOVITOSTÍ 
Postupně s vývojem trhu nemovitostí vzniklo i povolání oceňování nemovitostí. Bylo 
potřebné mít takových nezávislých lidí kteří, byli schopní poradit nebo rozhodovat v daných 
situacích ohledně nemovitostí. Mezi dvěma světovými válkami byli i v Maďarsku 
představitelé tohoto oboru. Jeden z nejvýznamnějších je dr. Kotsis Endre, který ve své knize 
Épületek értékelése, v českém překladu Oceňování budov, poukazuje na to, že základy tohoto 
oboru naši předkové už dávno definovali. V 70. letech vydali průvodce nazvaného Red book, 
ve kterém sjednotili základy oceňovací činnosti. V roce 1981 vznikla evropská organizace 
národních asociací odhadců TEGoVA (The European Group of Valuers Associations), která 
vydala takzvanou ,,Modrou knihu“, obsahující evropské oceňovací standardy (EVS).  
Potřebu oceňování nemovitostí v Maďarsku vyvolala hlavně změna ve struktuře 
ekonomiky. Postupně se dostávalo více firem do osobního vlastnictví, investoři byli hlavně 
zahraniční a majitelé chtěli vědět, jakou hodnotu má jejich firma na trhu. Odhadci, kteří 
přicházeli ze zahraničí sice důkladně znali způsoby oceňování, ale neznali situace a vztahy na 
trhu v Maďarsku. Na druhou stranu však maďarští odhadci neuměli vypracovat tak kvalitní 
odhad jako jejich zahraniční kolegové. Na začátku 90. letech proto vzniklo takzvané               
3 stupňové školení trhu nemovitostí. Odhad může dělat odhadce, který úspěšně ukončil kurz 
středního stupně, získal vysvědčení a je zapsán do seznamu odhadců.  
 Stavař, který má naplánováno pustit se do výstavby, rychle zjistí že bude potřebovat 
pomoc kolegy odhadce. Spolupráce muže začít hned při ocenění koupeného pozemku, pak 
zjištěním ceny nemovitosti při požádání o úvěr. Dále jsou potřebné znalosti odhadce například 
v případě, že se z nějakého důvodu pozastaví výstavba a je nutné ocenit rozestavěnou stavbu. 
Velkou roli má ale odhadce i v soudních sporech, kde se rozhoduje o rozdělení nemovitosti 
nebo o právech k jednotlivým nemovitostem. Znalosti odhadce se taky často využívají při 





2.1 CÍL OCENĚNÍ  
Cílem ocenění nemovitostí je obvykle určení tržní hodnoty, ve výjimečných případech 








Obr. č. 1 – Hodnota nemovitosti (Zdroj: (4) Vlastní překlad a zpracování) 
2.1.1 Tržní hodnota  
Evropské standardy oceňování (IVS), definují tržní hodnotu takto: 
Tržní hodnota je částka,  kterou by majetek přinesl, pokud by byl nabídnut k prodeji 
na otevřeném trhu ke dni ocenění. Za účelem stanovení tržní hodnoty musí odhadce nejprve 
odhadnout nejvyšší a nejlepší využití, nebo nejpravděpodobnější použití.(8) 
Definice tržní hodnoty dle IVS + TEGoVA : 
„Tržní hodnota je odhadnutá částka, za kterou by majetek měl být směněn k datu 
ocenění mezi dobrovolným kupujícím a dobrovolným prodávajícím v nezávislé transakci  
po náležitém marketingu, při které každá strana jedná informovaně, rozumně a bez nátlaku.“ 
(15, s. 63) 
Jednoduše se dá říct, že tržní hodnotou se rozumí cena, za kterou by se nemovitost 
dala prodat ke dni ocenění v rámci soukromoprávní smlouvy.  
Zmiňovanou tržní hodnotu lze určit dvěma způsoby: 
• pomocí porovnání dat na trhu s nemovitostmi – uděláme databázi s nemovitostmi, 
které jsou podobné s vybranou nemovitostí, a zkoumáme za kolik byly nemovitosti 
prodány (Open Market Value), 
hodnota nemovitosti 
tržní hodnota reprodukční 
pořizovací,cena 
porovnávací metoda výnosová metoda určení reprodukční 
pořizovací ceny 
14 
• pomocí výnosové metody – to znamená, že určíme jaký výnos by byla schopna 
produkovat nemovitost na daném pozemku po jejím vybudování, popřípadě 
vylepšení nebo po delším používání. 
Postupy jednotlivých metod dle dr.Hajnala: 
• porovnání dat na trhu s nemovitostmi pomocí: 
 vytvoření databáze k porovnání, 
 stanovení základní ceny, 
 faktory, které snižují nebo zvyšují cenu nemovitosti, 
 přepočet základní ceny dle ovlivňujících faktorů,  
• pomocí výnosové metody: 
 hledání alternativ k využití, 
 shromáždění vstupních dat, 
 výpočet čistého ročního výnosu, 
 určení míry kapitalizace, 
 výpočet nákladů na realizace, 
 stanovení výsledné hodnoty, 
 stanovení výsledné hodnoty. (4) 
 
2.1.2 Reprodukční pořizovací cena 
Hodnotu nemovitostí náhradního charakteru určujeme pomocí takzvané reprodukční 
pořizovací ceny – kolik by stálo vybudovat stejnou nemovitost ve stejném stavu na stejném 
místě. Tento způsob použijeme v případě, když nemáme dostatek informací o trhu nebo jsou 
to speciální případy jako například ocenění letiště, přístavu nebo rafinerie. V praxi však tuto 
metodu používají nejčastěji soukromníci, kteří nejsou schopní shromáždit potřebné informace 
nebo nemají možnost se k informacím a datům dostat. 
Postup metody: 
• pomocí takzvané reprodukční hodnoty: 
 stanovení reprodukční hodnoty, 
 určení doby životnosti, 
 výpočet amortizace, 
 stanovení ceny pozemku. (4) 
15 
2.2 FAKTORY OVLIVŇUJÍCÍ CENU NEMOVITOSTI   
Více odborných literatur se zabývá tím, jakým způsobem a podle čeho by se dalo co 
nejlépe vybrat nemovitosti, jak z hlediska kupujícího tak z hlediska prodávajícího. V dnešní 
době existuje mnoho názorů, totiž pro každého jsou důležité jiné věci a upřednostňuje jiná 
hlediska a vždy je schopen navrhnout něco nového. Podle výsledků získaných z časopisu 
Nándora Takácsa o nemovitostech a jejich ocenění, vznikla porovnávací tabulka pro výběr 
bytů a nebytových prostor. 
Při stanovení cen nemovitostí je potřebné základní cenu upravit dle faktorů, které snižují nebo 
zvyšují cenu nemovitosti.  
Faktory jsou následující: 
• Poloha nemovitosti – ve městě, v první řade aby splňovala funkci, na kterou je 
určena; 
• Dostupnost – v první řade hromadnými dopravními prostředky, ale je důležité         
i bezproblémové parkování a popřípadě zásobování; 
• Dispozice – jestli vybraná nemovitost splňuje požadavky pro firmu nebo jsou 
potřebné změny a v jaké míře; 
• Právní aspekty – z právního hlediska nic nebrání v užíváni vybrané nemovitosti; 
• Nosné konstrukce – stav nosných konstrukcí musí být dobrý, výměna je velice 
drahá a obtížná; 
• Infrastruktura – existence a dobrý stav základních systémů infrastruktury. Kromě 
vodovodu a plynovodu jsou důležité i slaboproudé systémy; 
• Přizpůsobivost/rozšíření – jak je schopna vybraná nemovitost vyhovět 
požadovaným změnám, obtížnost realizace změn. (4) 
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Tab. č. 1 – Porovnávací tabulka pro výběr bytů a nebytových prostor (Zdroj: (4) Vlastní 
překlad a zpracování) 




















Poloha – ulice – nádvoří 
Obyvatelnost 
Poloha - dle světových stran 
Přizpůsobivost (kancelář) 










Materiál svislých konstrukcí 
Hlediska po ocenění nebytových prostor: 
pozitivní ohodnocení: 
okamžitá dostupnost 
zastávka na metro do 100 m 
zastavitelnost půdního prostoru, možnost zvětšení pozemku 
jen menší úpravy před nastěhováním 
dobré uspořádání kanceláře (půdorys) 
zastávka na metro do 300 m 
zastávka na tramvaj do 100 m 
nároky na středně velké úpravy 
Autobusová zastávka do 100 m 
hlavní tahy silnic atd. 
negativní ohodnocení: 
Nerozdělitelný společný majetek 
nekvalitní topení 
nad určitý cenový rámec atd. 
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3  NEMOVITOST 
Občanský zákoník z roku 1959 v platném znění, přesně nedefinuje pojem nemovitost. 
Matúz György ve své knize o právech k nemovitostem popisuje nemovitost takto:  
 Nemovitost je část země oddělená od sousedních nemovitostí hranicí, dále je 
samostatně stojící stavba nebo část stavby. (9) 
Dle zákona o evidenci nemovitostí z roku 1997 CXLI. je nemovitost část země, která 
se dá zaregistrovat do evidence nemovitostí jako samostatná jednotka. (7) 
 
3.1 TRH NEMOVITOSTÍ 
Trh obecně můžeme nazvat místem, kde se setkávají prodávající a kupující, kde věci 
nebo služby zprostředkováním ceny vymění majitele. 
Trh nemovitostí zjednodušeně můžeme definovat jako trh, kde se prodávají a kupují 
práva k nemovitostem. 
Jeden z nejneefektivnějších trhů je právě trh s nemovitostmi. Stavebnictví, jako 
takové, je poměrně pomalé a inovace se přizpůsobuje poptávce. Po realizaci se ale často 
poptávka změní. Samozřejmě změnu poptávky komplikuje i to, že je potřebná drahá a časově 
náročná likvidace stávajících budov, aby se na pozemku mohlo znovu stavět. Z toho taky 
vyplývá, že by na trhu těžko nastala rovnováha. (10) 
Jeden model podle Loevenbrucka popisuje fungování nabídky a poptávky následovně: 
• Poptávku na trhu s nemovitostmi v podstatě definuje příjem domácností, který je 
závislý na velikosti populace a míře zaměstnanosti; 
• Na nabídku se můžeme dívat ze dvou stran. Ze strany rozvoje  
nemovitostí v soukromém vlastnictví a ze strany výsledků veřejných, společných 
investicí (služby, byty, instituce atd.); 
• Výše uvedené fungování dále ovlivňují takzvané katalyzátory, které mohou 
znamenat ekonomické okolí, nebo další faktory které přímo i nepřímo ovlivňují trh 
s nemovitostmi, jako změny právních předpisů, peněžní trh, politické uplatnění  
a další. (4) 
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3.2 PRVKY TRHU S NEMOVITOSTMI 
Služby a produkty objevující se na trhu mohou být různorodé. Nemovitosti mohou 
splňovat více funkcí a toto je obecně jedna z možností, jak je rozdělit do jednotlivých skupin. 
Není proto vhodné mluvit o jednotném trhu.  
Dle funkcionálního hlediska lze nemovitosti dělit na: 
• obytné domy, 
• továrny, 
• hotely, kanceláře, obchodní centra, 
• veřejné budovy, sociální budovy, 
• další (speciální) budovy. (4) 
 
3.3 ÚČASTNÍCI TRHU NEMOVITOSTÍ 
Pro každého člověka znamená nemovitost něco trošku jiného a proto mají účastníci  
k trhu různý přístup. Někteří v tom vidí skvělou investici, další například estetický prvek,  
a v podstatě všichni se shodují v tom, že každý se snaží k dosáhnutí nejvyššího výnosu 
s nejnižší investicí. Jsou to investoři, stavitelé, stavaři, uživatelé, zprostředkovatelé a další, 
kteří poskytují nějaké služby. Tento krátký seznam by jsme mohli samozřejmě rozšířit dle 
různých kriterií a hledisek, přičemž je možné si všimnout překrytí mezi nimi. Pro vyjasnění se 
podívejme na orgán Rady obce. Může být zákonodárcem, investorem ale i podnikatelem 
v jednom. Podíváme-li se z právního hlediska na vlastníky nemovitostí, lze je rozdělit do tří 
skupin: 
• vlastník je oprávněn využívat svou nemovitost (usus), 
• vlastník je oprávněn zisku z nemovitosti (fructus), 






4  ZAMĚŘENÍ NA NEMOVITOST TYPU BYT 
Dle nařízení vlády 253/1997. (XII. 20.) - Národní územní plánování a stavební 
požadavky, je bytem samostatná jednotka za účelem trvalého pobytu s nebytovými prostory 
(obývací pokoj, jídelna atd.), kuchyňskými prostory (kuchyně, kuchyňský kout), sociálním 
zařízením (koupelna, WC, sprchový kout), předsíní (vstup, zádveří, chodba)  
a skladovacími prostory (komora, šatna, technická místnost atd.) navrženými tak, aby 
společně umožňovali: 
a) odpočinek (spánek) a činnosti v domácnosti, 
b) vaření, praní a stravování, 
c) osobní hygienu, mytí, použití WC, 
d) skladování materiálů, které vyžaduje životní styl (např. skladování potravin, praní 
prádla, domácí údržbu, nářadí, sportovních potřeb a pro umístění dalších nástrojů). 
Obývací pokoj bytu je místnost za účelem trvalého pobytu, která má přímé denní 
osvětlení a větrání, topení, s velikostí nejméně 8 m2 využitelné plochy, který umožňuje 
činnosti dle odstavce (1) části a) - s výjimkou práce zabezpečující příjem a umístění 
souvisejících zařízení. 
Byt s větší celkovou užitnou podlahovou plochou než 30 m2 musí mít nejméně jeden 
pokoj, který má užitnou podlahovou plochu nejméně 16 m2. Do podlahové plochy tohoto 
pokoje a obývacího pokoje dle odstavce (2) se nezapočítává kuchyňský kout určený k vaření, 
pokud prostor je společný s obývacím pokojem. (5) 
 
4.1 VYSVĚTLENÍ POJMU BYTOVÝ DŮM 
Podle zákona CXXXIII. o bytových domech z roku 2003, kapitola 1, dle vlastního 
překladu: 
1.§ (1) Vlastnictví v bytovém domě je vytvořeno, jedná-li se o dva technicky oddělené 
byty nebo nebytové prostory, případně jeden byt a jeden nebytový prostor, což je 
předem určeno v projektové dokumentaci a jsou majetkem různých vlastníků.   
       (2) Konstrukce budovy a jeho částí, zajišťující bezpečnost a stabilitu, věci sloužící 
k společnému užívání vlastníků, patří do společného vlastnictví i v případě, že se 
nacházejí přímo v bytě nebo v nebytovém prostoru. 
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       (3) Pokud pozemek není předmětem společného vlastnictví, mají vlastníci nárok 
na užívání pozemku. (6) 
    
4.2 PROBLEMATIKA MAĎARSKÉHO BYTOVÉHO SEKTORU 
V MINULOSTI 
Snahou několika generací bylo v rámci bytového trhu zlepšit a vyřešit problematiku 
s byty. Sociální změny byly vždy rychlejší než změny v bytovém sektoru. Největší změny 
a úsilí v ekonomice nastaly během a po ukončení první světové války. Zdraví a práce schopní 
muži byli nuceni jít do armády, rodiny pocítili pokles příjmů domácností a tudíž úroveň jejich 
bydlení postupně klesala. 
 V roce 1916 bylo v Maďarsku pozastaveno zvyšování pronájmů a bylo omezeno 
právo vlastnictví. Do roku 1922 pronájmy klesli až na 1 % reálné hodnoty, dosažené před 
pozastavením zvyšování pronájmu. Po roce 1926 byl sice obnoven takzvaný starý systém, ale 
následky můžeme pozorovat ještě i na bytech dnešních. Stát měl vymezit kapitál na výstavbu 
bytových jednotek, ale neměl dostatečný příjem z daní. Lidé žili v nejistotě a investovali vždy 
méně na údržbu svého bytu. Začala postupná degradace bytových jednotek a tento problém je 
bohužel aktuální i v současnosti.  
Je důležité připomenout jména dvou nejvýznamnějších osob kteří se zabývali touto 
problematikou a pozorovali, jaké zlé vlivy mělo pozastavení zvyšování pronájmu na lidi  
a ekonomiku. József Hegedűs a István Tosics1) konstatovali, že lidé nevidí východisko  
ze vzniklé situace a proto se nesnaží investovat své úspory do bytů, do nemovitostí.                     
V domácnostech si zvykli na nízké náklady na nájemné a kvůli špatnému hospodaření 
s měsíčním příjmem nebyli schopni se přizpůsobit případným změnám trhu v případě, kdy 
bylo potřebné většinu příjmu utratit na pronájem.  
Hospodářská krize v roce 1929 a další světová válka brzdili a zastavili rozvoj trhu       
s nemovitostmi. Mezi dvěma světovými válkami se maďarská vláda  snažila novým nařízením 
vysvobodit trh. Základem jejich politiky bylo, že nepodporovali nájemníky, ale ty, kteří 
investovali do vybudování nových bytů, a to formou snižování daní. Tím taky pomáhali 
                                                 
1) Hegedűs –Tosics: Lakáspolitika és lakáspiac – valóság, 1981, 7. szám.  (publikace v novinách Valóság, , 1981, 
7. číslo - Bytová politika a bytový trh) 
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uspokojovat pracovníky rozvíjejícího se průmyslu. Tohoto rozvoje bylo možné si všimnout 
spíše ve velkoměstech a nejefektivněji se to projevilo přímo v Budapešti.  
Už ale v druhé polovině 18. století můžeme sledovat, že hlavní město Maďarska se 
velice rychle zvětšuje kvůli rozvíjejícímu se průmyslu. (3) 
 
Tab. č. 2 – Růst obyvatel v Budapešti v 18. století (Zdroj: (4) Vlastní překlad 
 a zpracování) 
Rok 1850 1896 1900 
počet obyvatelů 156 506 180 349 733 358 
počet bytů  52 583 182 214 
počet osob v jednom bytě  5,3 4 
počet osob v jednom pokoji  3,2 2,6 
 
Po II. světové válce začala éra nového budování. Prioritu měly socialistické 
společnosti a družstva, které potřebovali kanceláře. Po válce to byl druhý faktor, který 
snižoval počet stávajících bytů. Do roku 1954 bylo 250 000 bytů a 750 000 m2 obytné oblasti 
přeměněno na kanceláře. Po nástupu socialismu lidé neměli na výběr a museli se řídit podle 
socialistických představ. Od roku 1949 v podstatě začalo budování státu z vojenského 
hlediska. Prioritu měl takzvaný těžký průmysl a obytné domy se mohli budovat jen v případě, 
že to bylo potřebné pro pracovníky. Takto vybudované domy ale nestačily a proto bylo nutné 
využít toho, co ještě zbylo. Nečekanou změnu přinesl rok 1952. Majetek lidí byl jednoduše 
zabaven ve prospěch státu. Sociální politika během socialismu nepodporovala přímo člověka. 
Sociální podpora lidem byla poskytována hlavně přes stavební průmysl. I podle starších 
průzkumů tehdejší stavební průmysl postavil nejdražší byty na světě. Při výrobě stavebního 
materiálu se nedbalo na plýtvání energie a stavební materiály měli často zbytečně nadměrnou 
velikost. Zajímavým faktem také bylo, že na první patro byl použit úplně stejný panel jako 
například na patro desáté a nikdo to neřešil. Vedení zajímala jen čísla. Kolik bytů bylo  
za daný čas postaveno. Hlavní byla kvantita a ne kvalita. Proto si můžeme všimnout mnoha  
chyb na bytových domech v té době postavených. 
Největší škody ale měly spíše morální než materiální charakter. Lidé viděli způsob 
rozdělování majetků a korupci a sami se stali lhostejnými vůči bytům ve státním vlastnictví. 
Platili za byty nízký pronájem, neměli zodpovědnost za rekonstrukci a neměli ani žádné 
vlastnické práva k těmto nemovitostem. Pokles počtu obyvatel v centu Budapešti se nedal 
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přehlédnout. Zatímco se obyvatelstvo města od roku 1970 do 1985 zvýšilo o 3,7 %, tak 
v centru města kleslo až o neuvěřitelných 28,3 %. Začala proto rekonstrukce města. Na různé 
přestavby byla vyčleněna částka 140-160 Miliard Ft ale ve skutečnosti mezi 1986-1989 bylo 
vyplaceno jen 1,43 Miliard Ft. 
V roce 1988 byla zrušena některá omezení a v 80. letech už byla možnost pořídit si 
vlastní byt a byla započata éra privatizace. Když byt nebyl rekonstruován více než 15 let, tak 
prodejní cena byla 15 % z tržní ceny bytu, když  5-15 let tak 30 %, v případě méně než 5 let 
jednalo se o 40 % z tržní ceny bytu. V hotovosti bylo nutné vyplatit 10 % kupní ceny a zbytek 
s úrokem 3 % rozpočítán na 35 let. V případě, že kupující vyplatil v hotovosti 90 % zbylé 
částky, tak na to dostal ještě 40% slevu. Tyto příznivé finanční podmínky motivovali lidi, aby 
kupovali byty a aby se tak stali vlastníky. Můžeme říct že privatizace trochu jakoby 
nastartovala bytový trh. (4) 
Tab. č. 3 – Počet prodaných bytů od roku 1990 do roku 1995  (Zdroj: (4) Vlastní 













bytů v tis. Ft 
1990 54023 21,2 5,0 268,8 
1991 82118 21,8 5,1 259,8 
1992 74133 23,1 5,3 236,3 
1993 58391 23,3 5,8 305,8 
1994 91959 25,1 6,9 369,5 
1995 105924 27,0 8,4 433,0 
 
4.3 DNEŠNÍ BYTOVÝ TRH 
Důvodem a důsledkem nedostatečného vývoje bytového trhu je, že se investoři  
na základě špatných zkušeností nesnaží rozšířit ani rozvíjet  bytový sektor. Aby nastala 
pozitivní změna, bylo by potřebné zasahování státu. Bylo by nutné více využít kapitál, a to 
například s využitím pramenu příjmu z důchodů a sociálních pojištění, vývoje účinnějšího 
organizování údržby bytů, vývoje poptávky a zvyšování úspor na bydlení.  
Fungování bytového trhu samozřejmě závisí na ekonomické situaci. Peníze se 
dostanou spíš k těm, kteří dokážou za poměrně krátký čas vyprodukovat uspokojující návrat. 
Ekonomickou úroveň vystihují i ukazatelé vyjadřující hodnoty tykající se výdajů na byty. 
Čím je stát na vyšší úrovni, tím víc lidí vykazuje vyšší výdaje. V Maďarsku se tento poměr 
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změnil ze 7,25 % z roku 1992 na 10,3 % zjištěné v roku 1995. Toto však neplatí v případě 
bytů v osobním vlastnící viz.tab. č. 5.                            
Tab. č. 4 – Poměr bytů v osobním vlastnictví  (Zdroj: (4) Vlastní překlad a zpracování) 
Stát Poměr [%] Rok 
Švýcarsko 29,9 1980 
Německo 37,0 1978 
Švédsko 41,1 1981 
Francie 50,7 1980 
Velká Británie 55,0 1981 
Spojené státy 64,4 1980 
Španělsko 69,1 1980 
Řecko 71,9 1980 
Bulharsko 77,0 1980 
Maďarsko 71,3 1980 
 Maďarsko 89,0 1996 
 
Výstavba nových bytů se taky výrazně snížila. Nejvyšší hodnoty dosáhla v roce 1975, 
kdy se postavilo 100 000 bytů za jeden rok. V dnešní době více než 90 % bytů občané postaví 
sami pro sebe. Nejnižší hodnoty se ukázaly v roce 1993 a také během socialismu došlo 
k mírnému vylepšení. 
















1996 cca. 23-25 000 
 
Celkový počet bytů se přibližuje hodnotě 4 miliony. Z nich je 94,4 % obývaných  
a žije v nich kolem 10 milionů lidí. (4) 
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5  MAĎARSKÝ TRH S NEMOVITOSTMI, SITUACE A 
VÝHLED DO BUDOUCNA, STATISTIKY 
Firma GKI Gazdaságkutató Zrt. se zabývá  průzkumem trhu s nemovitostmi a jejich 
cílem je zachytit všechny informace o trhu s nemovitostmi a jeho obecné trendy. 
Průzkumy se dělali hlavně u firem, ale použili se taky výsledky získané  
od obyvatelstva bez zřetele na pohlaví, rok, místo bydlení a vzdělání. Počet poptaných osob 
byl 1000. Úspěšnost průzkumu v rámci jednotlivých firem znázorňuje následující tabulka. 
(12) 









  (ks) (ks) (%) 
Firmy z hlavního města 1000 272 27,2 
Firmy v okrese hlavního 
města 400 139 34,8 
Firmy na východní části 
Maďarska 1300 409 31,5 
Firmy na západní části 
Maďarska 1300 310 23,9 
Developeři, distributoři, 
poradci a provozovatelé  140 114 81,4 
Celkem 4140 1244 30 
 
5.1 MAKROEKONOMICKÉ PROCESY OVLIVŇUJÍCÍ TRH S 
NEMOVITOSTMI  
Přestože jednání IMF-EU (Mezinárodní měnový fond-Evropské unie) skončilo 
úspěšně, stačilo to jen na pozastavení dalšího poklesu ekonomiky. Došlo k recesi maďarské 
ekonomiky. Podle firmy GKI Gazdaságkutató Zrt. v nejlepším případě může ekonomický růst 
přinést až konec roku 2013. Na začátku roku 2012 se maďarská ekonomika a peněžní trh 
dostali do krizové situace. Banky nejsou schopny dávat úvěry. Podle dohody mezi finančními 
institucemi a vládou, mohou banky odepsat z daně 30 % ze ztráty, vyplývající z předčasného 
splacení úvěru. Bez náhrady kapitálu to ještě stále není postačující. 
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Průmysl v roce 2011 se zvýšil o 5 % a je to výsledek toho, že export se taky zvýšil       
o 10 %. Na druhou stranu, domácí prodej mírně klesnul. Stavební průmysl se snížil téměř       
o 10 %, obchodní výkonnost stagnuje. Vzhledem k dobrému počasí se zvětšil výkon 
zemědělství.  
Snížením mezd v roku 2012 o 3,5 % se potřeby obyvatelstva snížily o 2,5 %. Kvůli 
nedostatku investorů, trhů a zdrojů se investice dále snížili o 4 %. Výsledkem výše uvedených 
faktů je předpoklad, že maďarská ekonomika poklesne o dalších 1,5 %. Naproti tomu, GDP 
(gross domestic produkt) se zvýšil o cca 1,5 %. Zaměstnanost se v roce 2011 zvyšovala 
a zatím stagnuje. Spotřebitelské ceny narostly v roce 2011 o 3,9 % a v roce 2012 o 5 %. (12) 
 
5.2 INDEX TRHU S NEMOVITOSTMI HLAVNÍHO MĚSTA 
Výsledky průzkumu z října 2011 ukázaly 11% pokles indexu trhu s nemovitostmi 
v Budapešti. Tento index v lednu 2012 byl 93,6 což znamená 1,5% růst.  
Ale co vlastně tento index znamená? 
Je to ukazatel, který shrnuje dílčí trhy jako trh s byty, kancelářskými místnostmi, 
sklady atd. a vyjadřuje konjunkturu jedním číslem. Základem porovnávání v tabulce č.8 není 
jeden ideální vyrovnaný trh, ale průměrná hodnota indexu trhu v Budapešti kolem roku 2000.  
To znamená, že 100 vyjadřuje dlouholetý tržní průměr.    
Obr. č. 2 – Index trhu s nemovitostmi hlavního města (2001-2012) (Zdroj: (12)) 
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Obr. č. 3 – Index trhu s nemovitostmi hlavního města, vzájemný  vztah mezi jednotlivými 
segmenty (2001-2012) (Zdroj: (12) Vlastní překlad a zpracování) 
 
Jak si můžeme všimnout, nejhorší situace je na trhu s byty. 
Na trhu s kancelářskými prostory výrazná změna od roku 2010 nenastala. 
Pokles na obchodním trhu byl zaznamenán kvůli tomu,že mezi kontaktovanými 
firmami bylo hodně realitních kanceláří. Výsledkem zhodnocení je, že celková situace firem 
na trhu se mírně zlepšila. 
Trh s prostory na skladování se už přibližně 10 let výrazně nezměnil. (12) 
 
5.3 BYTOVÝ TRH   
Je možno říct, že bytový trh v hlavním městě a ve východní části státu se v roce 2012 
zlepšil v porovnání s rokem 2010 a 2011. Týče se to hlavně panelových bytových domů  
a rodinných domů. Když se podíváme na stav úvěrů požádaných na byty, všimneme si, že od 
roku 2011 dle aktuálního kurzu úvěry klesly o 110 miliard forintů a dle korigovaného 
směnného kurzu klesly až o 360 miliard forintů.  
27 
Obr. č. 4 – Změna požadovaných úvěrů na byty (v miliardách Ft) (Zdroj: (12) Vlastní překlad 
 a zpracování) 
Podle průzkumu GKI Gazdasákutató Zrt. probíhajícího v červenci 2012  se zvyšovaly 
nároky na koupi a výstavbu bytů. V následujících 12 měsících 7 tisíc domácností jistě plánuje, 
a dalších 36 tisíc má naplánováno, pustit se do výstavby bytů nebo koupit byt. V porovnání 
s předchozími lety se poměr jistě plánovaných a pravděpodobně plánovaných výstaveb  
a koupí bohužel zlepšil jen minimálně. Obyvatelstvo je opatrnější kvůli špatným zkušenostem 
s úvěry a když to není nutné, tak o úvěr vůbec ani nepožádají. Komerční banky ani nepočítají 
s tím že se situace v následujících 12 měsících zlepší.     
V průzkumu se zúčastnilo 1000 osob bez zřetele na vzdělání, věk nebo na pohlaví.  
Na položený dotaz se dalo odpovědět čtyřma způsoby: jistě ano, pravděpodobně ano, 








Tab. č. 7 – Plány obyvatelstva a realita (Zdroj: (11) Vlastní překlad a zpracování) 
 
Výstavba bytu, - koupě bytu Rekonstrukce bytu, 
-zvětšení bytu 
Čtvrtletí Jistě Pravděpodobně  Jistě Pravděpodobně 
2002. 01.  28 101 147 487 
2002. 02.  39 114 159 523 
2002. 03.  51 123 158 518 
2002. 04.  56 132 172 517 
2003. 01.  58 141 174 503 
2003. 02.  59 140 159 474 
2003. 03.  57 134 152 451 
2003. 04.  54 127 139 430 
2004. 01.  61 103 134 392 
2004. 02.  59 94 120 359 
2004. 03.  55 84 125 355 
2004. 04.  51 79 117 339 
2005. 01.  52 97 123 380 
2005. 02.  50 98 119 402 
2005. 03.  53 99 125 396 
2005. 04.  52 109 123 407 
2006. 01.  49 108 122 413 
2006. 02.  55 116 138 414 
2006. 03.  51 130 116 422 
2006. 04.  53 128 118 413 
2007. 01.  50 122 112 391 
2007. 02.  39 128 97 371 
2007. 03.  36 111 95 344 
2007. 04.  32 100 84 317 
2008. 01.  27 96 71 296 
2008. 02.  26 78 59 247 
2008. 03.  30 83 51 233 
2008. 04.  26 74 45 207 
2009. 01.  27 60 37 164 
2009. 02.  25 46 32 153 
2009. 03.  22 32 37 144 
2009. 04.  22 32 33 147 
2010. 01.  17 34 32 139 
2010. 02.  11 47 30 131 
2010. 03.  5 54 23 123 
2010. 04.  3 53 25 116 
2011. 01.  4 56 30 114 
2011. 02.  8 49 27 107 
2011. 03.  7 38 23 97 
2011. 04.  8 38 21 84 
2012. 01.  7 35 16 81 
2012. 02.  4 31 12 77 
2012. 03.  7 36 14 78 
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5.4  TRH S KANCELÁŘSKÝMI PROSTORY 
Dle dalších průzkumů firmy GKI Gazdaságkutató Zrt. se průměrné využití kanceláří 
v Budapešti v loňském čtvrtletí zvýšilo o 1 % a to díky mírným, ale pozitivním ekonomickým 
změnám v hlavním městě. V dalších 12 měsících se ve východních regionech očekává 
zhoršení, v Budapešti stav stagnující a v západní části státu mírné zlepšení ve užívání 
kancelářských prostor. Potenciální vlastníci a pronajímatelé jsou různé firmy, proto radikální 
zlepšení můžeme očekávat jen kolem velkoměst, v ostatních regionech  může v nejlepším 
případě nastat jen stagnace. Zvýšení indexu trhu kancelářských prostor dle GKI v roku 2011  
nastalo kvůli zlepšení firemních investičních záměrů.  
Změna nájemného kanceláří se v následujícím roce neočekává. V případě, že nějaká 
změna nastane, určitě nebude výrazná. 
Obr. č. 5 – Využití  kanceláří v Budapešti, 2005-2012 (v procentech) (Zdroj: (12)) 
Ukazatel využití kapacity ve čtvrtém čtvrtletí roku 2011 se na pešťské straně zvyšoval, 
zatímco v Budě se výrazně neměnil. Z tohoto hlediska můžeme konstatovat, že trh 
s kancelářskými prostory hlavního města Maďarska má to nejhorší za sebou.  
Ve východní části státu 70% využití kanceláří, naměřené v říjnu, kleslo na 65 %.  
Na západní části se čtvrtletní ukazatel snížil ze 68 % na 64 %. Dle předpokladu se na venkově 



























































































































































Pest "A" Pest "B" Buda "A" Buda "B"
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  Tab. č. 8 – Záměry společností, které mají v plánu změnit portfolio nemovitostí  
na trhu s kancelářskými prostory (%) (Zdroj: (12) Vlastní překlad a zpracování) 
Výměra vlastní kanceláře Výměra pronajaté kanceláře  
Zvýšení Snížení Zvýšení Snížení 
Budapešť 16 (13) 10 (25) 17 (14) 3 (14) 
Okres Budapešť 18 (10) 0 (10) 9 (12) 0 (12) 
Východní Maďarsko 14 (26) 21 (24) 14 (18) 14 (18) 
Západní Maďarsko 13 (20) 11 (12) 14 (21) 16 (3) 
Celkem  15 (21) 14 (20) 14 (18) 11 (10) 
 
Čísla v závorkách v tabulce č.8, vyjadřují výsledky průzkumu z října 2011. 
V průmyslovém sektoru, u středních a velkých firem se očekává mírný růst v pronájmu 
kanceláří. 
Podle zkušeností poptaných firem, se prodejní cena nově postavených kanceláří  oproti 
loňskému roku snížila cca o 2 %. U použitých prostor nastal větší pokles a to cca 7 %. Když 
to shrneme, tak se přibližně ceny snížili v Budapešti o 5 %, na východní části Maďarska          
o 7,5 % a na západní části státu až o 10 %. (12)    
  Tab. č. 9 – Očekávaný stav trhu s kancelářemi v následujících 12 měsících  
(Zdroj: (12) Vlastní překlad a zpracování) 
 Říjen 2011. Leden 2012. Změna 
Budapešť -45 -48  
Východní Maďarsko -36 -59  
Západní Maďarsko -62 -50  
Celkem -48 -52  
Ukazatel vyváženosti: hodnota +100 když je každá odpověď pozitivní a -100 když negativní. 
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5.5 TRH S OBCHODNÍMI PROSTORY 
Účastníci průzkumu v následujícím roce očekávají zhoršení situace na trhu 
s obchodními prostory v hlavním městě, zatímco na venkově situace zůstává nezměněná. 
GKI-index trhu obchodních nemovitostí v roce 2011 klesl o 13 bodů a podle posledních 
průzkumů o 7 bodů. Cena nově postavených nebo starších obchodů se v následujících 12 
měsících značně nezmění. Dle předpokladu však nájemné za obchodní prostory může ještě 
dále klesat. Maloobchodní trh v roce 2011 jednoznačně stagnoval, ale v následujícím roce 
nebude překvapující 2-2,5% pokles.   
 
Tab. č. 10 – Očekávaný stav trhu s obchodními prostory  v následujících 12 měsících 
(Zdroj: (12) Vlastní překlad a zpracování) 
 Říjen 2011. Leden 2012. Změna 
Budapešť -28 -35  
Východní Maďarsko -45 -46  
Západní Maďarsko -62 -58  
Celkem -45 -46  
Ukazatel vyváženosti: hodnota +100 když je každá odpověď pozitivní a -100 když negativní. 
Podle očekávání týkající se budoucnosti tohoto trhu, není mezi velkými a malými 










Tab. č. 11 – Očekávaná změna prodejní ceny v následujících 12 měsících (%) 
(Zdroj: (12) Vlastní překlad a zpracování) 






Budapešť -1 (0) -2 (0) -2 (-2) 
Okres Budapešť 0 (0) 0 (-6) 0 (0) 
Východní Maďarsko -1 (-2) -1 (-5) -3,5 (-1) 
Západní Maďarsko 0 (-1) -1 (-8) 0 (0) 
Celkem  -0,8 (-1) -1,3 (-5) -1,7 (-1) 
Čísla v závorkách v tabulce č.11, vyjadřují výsledky průzkumu z října 2011. 
Poptané realitní kanceláře v roce 2011 z vlastních zkušeností odhalili při prodeji 
použitých obchodních nemovitostí v celostátním průměru 6-7% cenový pokles, v případě 
nových nemovitostí 2% cenový pokles. V západní části státu dosáhla u používaných 
nemovitostí tato hodnota až 10 %.  
V následujícím roce můžeme počítat s tím, že cena nových nemovitostí bude stabilní, 
nájemné podle průzkumu se může snižovat hlavně ve východní a západní části Maďarska. 
(12) 
 
5.6 TRH SE SKLADY   
Logistický vývoj na trhu s nemovitostmi se v roce 2011 téměř úplně zastavil. Ačkoli 
nájemní aktivita je téměř nulová, developeři necítí nutkání na nové investice. Jedním  
z největších výhod Maďarska je jeho centrální poloha v Evropě, avšak tuto výhodu v blízké 
budoucnosti bohužel pravděpodobně nevyužije. Zástupci podnikatelského sektoru 
zúčastňující se průzkumu přepokládají mírný pokles poptávky po skladech. Realitní 
společnosti v západní oblasti čekají výrazné zhoršení, zatímco v Budapešti by se situace měla 
trošku zlepšit.    
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Tab. č. 12 – Očekávaný stav trhu se sklady  v následujících 12 měsících  
(Zdroj: (12) Vlastní překlad a zpracování) 
 Říjen 2011. Leden 2012. Změna 
Budapešť -39 -30  
Východní Maďarsko -34 -38  
Západní Maďarsko -25 -50  
Celkem -33 -39  
 
Ukazatel vyváženosti: hodnota +100 když je každá odpověď pozitivní a -100 když negativní. 
Dle očekávání v následujícím roce můžeme jednoznačně počítat v celostátním 
průměru se horšením situace na trhu, nájemné se zvyšovat dle statistiky nebude. Když nastane 
změna v nájemném, tak to bude jistě pokles a zcela jistě ne zvyšování ceny.  
Většina firem v osobním vlastnictví je optimistická, zatímco většina obchodních 
společností má pesimistický přístup. Jedině u maloobchodů si můžeme všimnout, že převažují 
firmy, které mají v plánu zvětšit portfolio se sklady, oproti firmám které si portfolio budou 
spíše  zmenšovat.  
 
Tab. č. 13 – Záměry společností, které mají v plánu změnit portfolio nemovitostí na 
trhu se sklady (%) (Zdroj: (12) Vlastní překlad a zpracování) 
Výměra vlastního skladu Výměra pronajatého skladu  
Zvýšení Snížení Zvýšení Snížení 
Budapešť 10 (6) 20 (16) 6 (11) 16 (15) 
Okres Budapešť 9 (0) 30 (18) 0 (0) 5 (17) 
Východní Maďarsko 10 (12) 14 (22) 6 (6) 6 (12) 
Západní Maďarsko 11 (23) 17 (22) 5 (0) 8 (21) 
Celkem   12 (14) 16 (21)  5 (5) 9 (17) 
Čísla v závorkách v tabulce č.13, vyjadřují výsledky průzkumu z října 2011. 
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V roce 2011 ceny již používaných skladů v celostátním průměru klesly o 5 %.  
Na území Dunántúl, což je vlastně část republiky od břehu Dunaje na západ, hodnota dosáhla 
10 %. V případě nových nemovitostí nastal 2-3% cenový pokles. (12)  
 
Tab. č. 14 – Očekávaná změna prodejní ceny v následujících 12 měsících (%) 
 (Zdroj: (12) Vlastní překlad a zpracování) 






Budapešť 0 (0) -1 (-1) -1 (0) 
Okres Budapešť 0 (0) 0 (0) 0 (0) 
Východní Maďarsko 0 (0) -1,5 (-1) -1 (0) 
Západní Maďarsko 0 (0) -5 (-8) -1 (-1) 
Celkem  0 (0) -2,5 (-3) -1 (-0,3) 
Čísla v závorkách v tabulce č.14, vyjadřují výsledky průzkumu z října 2011. 
 
5.7 TRH SE STAVEBNÍMI POZEMKY 
Predikce na rok 2011 na trhu se stavebními pozemky nesplnila očekávání a situace se 
výrazně zhoršila. Dle nynějšího průzkumu se stav trhu v blízké budoucnosti pravděpodobně 
nezmění. V následujících 12 měsících bude v Budapešti klesat přeplněnost nabídky. 
Snížení cen můžeme očekávat jen v západní části státu a to jen ve velkoměstech.  
Na venkově bude stav trhu beze změn.   
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Tab. č. 15 – Očekávaný stav trhu se stavebními pozemky  v následujících 12 měsících 
(Zdroj: (12) Vlastní překlad a zpracování) 
 Říjen 2011. Leden 2012. Změna 
Budapešť -33 -23  
Východní Maďarsko -21 -25  
Západní Maďarsko -32 -31  
Celkem -29 -26  
Ukazatel vyváženosti: hodnota +100 když je každá odpověď pozitivní a -100 když negativní. 
Reprezentanti strany poptávky tj. podnikatelé nečekají od budoucího roku zázraky  
a jsou velice opatrní. Ve všech oblastech na celém území republiky, kromě Budapešti, většina 
z nich neplánuje stavební pozemky kupovat.     
 
Tab. č. 16 – Záměry společností, které mají v plánu změnit portfolio nemovitostí  
na trhu se stavebními pozemky (%) (Zdroj: (12) Vlastní překlad a zpracování) 
 Zvýšení Snížení 
Budapešť 16 (7) 3 (7) 
Okres Budapešť 0 (20) 9 (20) 
Východní Maďarsko 13 (8) 23 (28) 
Západní Maďarsko 11 (7) 14 (17) 
Celkem  12 (9) 14 (20) 
Čísla v závorkách v tabulce č.16, vyjadřují výsledky průzkumu z října 2011. 
Firmy které poskytují různé služby vidí situaci pozitivněji a většina má v plánu 
zvyšovat portfolio s pozemky. Jak jsme si už mohli všimnout mají maloobchodníci, co se týče 
zlepšení situace, v následujícím roce nejnižší očekávání. 
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  Tab. č. 17  – Očekávaná změna prodejní ceny v roce 2011 a predikce  
na následujících 12 měsíců (%) (Zdroj: (12) Vlastní překlad a zpracování) 
 Rok 2011   V následujících 12 měsíců 
Budapešť -4 -1 (0) 
Okres Budapešť -4 2 (-4) 
Východní Maďarsko -4 0 (-2) 
Západní Maďarsko -6 -2,5 (-5) 
Celkem  -4,5 -1,5 (-2,5) 
Čísla v závorkách v tabulce č.17, vyjadřují výsledky průzkumu z října 2011. 
 
Dle poptaných realitních společností, kolem 4-5 % poklesů cen je na trhu se 
stavebními pozemky. V následujícím roce se podstatné cenové poklesy očekávají v západní 













6  PRÁVNÍ PŘEDPISY SOUVISEJÍCÍ S OCEŇOVÁNÍM 
NEMOVITOSTÍ 
V této kapitole je uveden přehled právních předpisů, se kterými se znalec při své 
činnosti může setkat.  
- Obecné, klíčové pojmy (jako například majetek nebo náležitosti smlouvy) můžeme nalézt 
v Občanském zákoníku z roku 2009, zákon CXX. (zákon IV. z roku 1959 a jeho 
novelizace) - Polgári Törvénykönyv (1959. évi IV. törvény és módosításai) 2009. évi 
CXX. törvény 
- Jednotlivé poplatky (správní nebo soudní řízení) jsou v zákonu XCIII. z roku 1990, 
Zákon o poplatcích - Illeték Törvény (1990. évi XCIII. Törvény). 
- Pro ocenění pozemku je nejdůležitější zákon LV Zákon o půdě z roku 1994 - 1994. évi 
LV. „A termőföldről” szóló törvény.  
- Zákon XXXVII. Zákon lesa, ochrany lesů a lesního hospodářství z roku 2009 - 2009. évi 
XXXVII. törvény az erdőről, az erdő védelméről és az erdőgazdálkodásról. 
- Národní pozemkový fond je definován v zákonu LXXXVII. z roku 2010, zákon               
o národním pozemkovém fondu - 2010. évi LXXXVII. törvény a Nemzeti Földalapról.  
- Nařízení vlády 254/2002. (XII. 13.) - podrobné pravidla Národního pozemkového fondu 
o evidenci majetku, hospodaření s majetkem a užívání majetku - A Nemzeti Földalap 
vagyonnyilvántartásának, vagyonkezelésének és hasznosításának részletes szabályiról 
szóló 254/2002. (XII. 13.) Kormány rendelet. 
- Nařízení vlády 68/2005. (IV. 13.) o změně nařízení vlády 254/2002. (XII. 13.)                 
o podrobných pravidlech Národního pozemkového fondu, o evidenci majetku, 
hospodaření s majetkem a užívání majetku  - 68/2005. (IV. 13.) Korm. rendelet a Nemzeti 
Földalap vagyonnyilvántartásának, vagyonkezelésének és hasznosításának részletes 
szabályairól szóló 254/2002. (XII. 13.) Korm. rendelet módosításáról. 
- Nejdůležitější pravidla pro ocenění jsou: Nařízení vlády 54/1997. (VII. 1.) o způsobech 
určení hodnoty pro zajištění úvěru na zemědělskou půdu - A termőföld hitelbiztosítéki 
értéke meghatározásának módszertani elveiről szóló 54/1997. (VII. 1.) FM rendelet. 
Nařízení vlády 25/1997. (VIII. 1.) o způsobech určení hodnoty pro zajištění úvěru  
na nemovitostí, které se za zemědělskou půdu nepovažují - A termőföldnek nem 
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minősülő ingatlanok hitelbiztosítéki értékének meghatározására vonatkozó 25/1997. 
(VIII. 1.) PM rendelet.  
- Nařízení vlády 105/1999. (XII. 22.) o podrobných pravidel klasifikace pozemků - 
105/1999. (XII. 22.) FVM rendelet  A földminősítés részletes szabályairól. 
- Zákon CXLI. o evidenci majetku z roku 1997 - 1997. évi CXLI. törvény az Ingatlan-
nyilvántartásról. 
- Zákon LV. z roku 1996 o myslivosti - 1996. évi LV. törvény A vadászatról  
és a vadgazdálkodásról. 
- Zákon XXXXVIII. z roku 2000 o veřejných financích - Az államháztartásról szóló 2000. 
évi XXXXVIII. törvény. 
- Zákon C. z roku 2000 o účetnictví - A számvitelről szóló 2000. évi C. törvény.  
- Nařízení vlády 217/1998. (XII. 30.) o provozních postupech veřejných financí -  
Az államháztartás működési rendjéről szóló 217/1998. (XII. 30.) Kormány rendelet. 
- Zákon XXX. z roku 1997 o úvěrových institucích a hypotečních listinách - A jelzálog-
hitelintézetről és a jelzáloglevélről szóló 1997. évi XXX. törvény. 
- Zákon CXII. z roku 1996 o úvěrových institucích a finančních podnicích -  
A hitelintézetekről és a pénzügyi vállalkozásokról szóló 1996. évi CXII. törvény. 
- Nařízení vlády 215/2007. (VIII. 14.) o novelizaci některých nařízení vlády                        
o pozemkovém fondu - 215/2007. (VIII. 14.) Korm. rendelet a Nemzeti Földalappal 
kapcsolatos egyes kormányrendeletek módosításáról. 
- Zákon CXXXVI. z roku 2007 o zabránění praní peněz a financování terorismu - 2007. évi 
CXXXVI. törvény a pénzmosás és a terrorizmus finanszírozása megelőzéséről és 
megakadályozásáról. 
- Zákon CXVI. z roku 2010 o novelizaci zákona CXVI. z roku 1996 o podpoře 
regionálního rozvoje a územním plánování - 2010. évi CXVI. törvény                               
a területfejlesztésről és a területrendezésről szóló 1996. évi XXI. törvény. 
- Zákon XIII. z roku 2010 o novelizaci zákona LIII. z roku 1995 zakotvující obecné zásady 
ochrany životního prostředí - 2010. évi XIII. törvény a környezet védelmének általános 
szabályairól szóló 1995. évi LIII. törvény módosításáról. (13) 
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7  VYPRACOVÁNÍ ZNALECKÉHO POSUDKU  
Výsledek a postup oceňovací činnosti se zapisuje do jediného dokumentu zvaného 
znalecký posudek. Tato kapitola se zabývá formalitami a metodami, jak v Maďarsku znalecký 
posudek vypracovat.  
 
7.1 FORMÁLNÍ NÁLEŽITOSTI ZNALECKÉHO POSUDKU 
K základním informacím o nemovitosti, jako je adresa, list vlastnictví, parcelní číslo 
nebo výpis z Katastru nemovitostí, je nutné uvést typ nemovitosti s následujícími údaji:  
- cíl ocenění, 
- objednavatel, 
- použité předpoklady při ocenění, 
- použité metody při ocenění, 
- způsob nynějšího a možného, alternativního využití nemovitosti, 
- všechna důležitá data z listu vlastnictví, 
- uvedení dočasného nebo dílčího práva k nemovitosti, 
- velikost pozemku, 
- obestavěné prostory všech podlaží, 
- velikost užitné plochy, 
- zařazení do klimatického pásma, 
- způsob nejoptimálnějšího a nejekonomičtějšího využití,  
- charakteristika místního trhu s nemovitostmi, 
- uvedení ceny oceněné nemovitosti ve forintech, 
- datum ocenění. 
K ocenění nemovitosti je nutné přiložit fotodokumentaci se 3-4 fotkami v dobré kvalitě: 
- fasáda zepředu,  
- fasáda zezadu, 
- fotografie z ulice, popřípadě fotodokumentace o sousedních nemovitostech, 
- fotodokumentace interiéru nemovitosti. (14) 
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7.2 ZÁKLADNÍ ODBORNÝ POŽADAVEK PRO OCENĚNÍ 
Při oceňování vždy zvlášť zjišťujeme hodnotu pozemku a hodnotu budovy  
na pozemku. Základem pro stanovení ceny, musí být oficiální výkres, na kterém je jasně vidět 
hranice pozemku. 
V případě, že není možné jednoznačně určit velikost pozemku, tak je potřebné určit 
jen jednotkovou cenu za 1 m2. (14) 
 
7.3 SKUTEČNOSTI A DATA KTERÉ JE POTŘEBNÉ ZOHLEDNIT 
PŘI OCENĚNÍ 
V posudku musí být popsáno právní postavení nemovitosti, popis lokality 
a taky musí být předložen zákres všech pozemků.  
Je nutné zvlášť stanovit data, které se týkají rekonstrukcí nemovitosti:  
- datum a technický obsah rekonstrukce, 
- pravidelnost údržby a její technický obsah, 
- datum a technický obsah případné rekonstrukce. 
Důležité je zařazení nemovitostí do klimatického pásma, určení z toho vyplývajícího 
provozního režimu, funkce a všechny existující stavební omezení. Je nezbytné vědět, jak 
takové omezení ovlivní určovanou cenu nemovitosti.  
Jasně se prokáže, jaká je výše daně z nemovitosti a jaké daňové závazky je vlastník 
ještě povinen platit.  
Nezbytné je poskytnout všechny informace, které se týkají bezprostředního okolí 
oceňované nemovitosti: 
- charakteristika regionu, 
- nejdůležitější hospodářské odvětví, 
- hlavní zaměstnavatelé, 
- obecný stav ekonomiky, 
- současná nezaměstnanost, 
- všechny důležité faktory, které mohou ovlivnit hodnotu nemovitosti. 
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Je nutné charakterizovat obec, ve které se oceňovaná nemovitost nachází. Jestli  
se rozvíjí, stagnuje nebo je ve fázi zhoršení. Tato část by měla zahrnovat vývoj 
v bezprostředním okolí objektu a rovněž hlavní dopravní cesty. 
Dále se předkládá dokument o stavu místního trhu s nemovitostmi a nakolik stav trhu 
může ovlivnit zjišťovanou cenu: 
- vztah mezi nabídkou a poptávkou, 
- míra nevyužitelnosti, 
- současné trendy určení hodnoty, 
- prodejní ceny a nájmy. (14) 
 
7.4 ZVOLENÍ NEJLEPŠÍHO A NEJEKONOMIČTĚJŠÍHO VYUŽITÍ  
V případě volných pozemků je potřeba analyzovat fyzickou proveditelnost. Dá-li se 
vyřídit stavební povolení a výhody a nevýhody z ekonomického hlediska. Je nutné zjistit, jaké 
by bylo nejvýhodnější využití pozemku a podle možností výsledek podložit konkrétními údaji 
z různých průzkumů. Když pozemek není plně využitý, ocenění se dělá fiktivně, pro případ  
že se využívá plně a nejekonomičtěji.  
Další případ je, když na pozemku stojí nějaký objekt. Porovnávají se aktuální 
rekonstrukce s obnovami, které jsou pokládány za ideální. Dále se zkoumá, jestli po renovaci 
stavba bude plně využívána nebo se spíš vyplatí objekt zbourat a postavit nový. Podobně jako 
u volných pozemků je potřebné analyzovat fyzickou proveditelnost, jestli se dá vyřídit 
stavební povolení, výhody a nevýhody z ekonomického hlediska.  
Znalec si stanoví svůj konečný závěr a jaké je nejlepší a nejekonomičtější využití. 
Tento závěr bude mít při podrobné analýze pro oceňování selektivní roli a to během zkoumání  
porovnatelných tržních dat nebo nájmů. (14) 
 
7.5 TŘI HLAVNÍ ZPŮSOBY OCENĚNÍ 
Jak již bylo zmíněno v kapitole 2.1, používají se pro oceňování nejčastěji 3 metody: 
- metoda pro určení reprodukční pořizovací ceny, 
- metoda porovnávací, 
- metoda výnosová.  
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7.5.1 Metoda pro určení reprodukční pořizovací ceny 
Určená hodnota při této metodě je součet nákladů, za které by bylo možné postavit 
stejnou nemovitost. Z tohoto součtu se odečte amortizace, určená dle stupně amortizace 
zkoumané nemovitosti. Tuto metodu lze použít jen v případě nemovitostí novějších než 10 let 
a nejsou-li k dispozici použitelné tržní údaje o nemovitostech pro porovnávací metodu nebo 
se z nějakých důvodů nedá použít ani metoda výnosová. 
Srovnávací údaje pro prodej pozemku je potřebné dokumentovat následovně: 
- fotografie nebo místní náčrt, 
- přesná adresa, 
- velikost pozemku, 
- popis pro přístup k pozemku (silnice), 
- tvar pozemku, 
- zařazení do klimatického pásma, 
- nejvýhodnější a nejekonomičtější využití, 
- datum ocenění, 
- prodejní cena, cenová nabídka, 
- cena za m2 ve forintech. 
Nemovitosti, které se v této metodě používají pro porovnání, je potřeba označit  
i na mapě. Dále je vytvořena tabulka, ve kterém jsou uvedeny různé ovlivňující faktory, které 
znalec při porovnání zohlednil. Reprodukční pořizovací cena je hodnota, která je vytvořena  
na základě porovnání ceny při budování obdobných nemovitostí, nebo je vypočtena podle  
teoretické cenové kalkulace. Je zřejmé, že z této základní hodnoty se odpočítávají výdaje  
na údržbu a na menší rekonstrukce.  
Faktory které negativně ovlivňují cenu, tzn. snižují cenu nemovitosti, se dají rozdělit 
do 3 základních skupin: 
- fyzické, 
- funkcionální, 
- ekonomické snižování ceny, amortizace. 
Fyzické opotřebení je vyjádřeno podílem stáří dané nemovitosti a předpokládané 
životnosti nemovitosti podobné. Z reprodukční pořizovací ceny se odečtou výdaje na údržbu  
a rekonstrukci a opotřebení. Fyzické opotřebení je dáno v procentech. 
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Funkcionální opotřebení je vlastně ztráta příjmu, která vyplývá z vlastního charakteru 
a stavu objektu. Nájemné za nemovitost je menší a to z důvodů výše uvedeného fyzického 
opotřebení.   
Ekonomické snižování ceny může nastat ze dvou důvodů. První je změna posouzení 
ceny nemovitosti a druhá je změna výše nájemného. Příčinou těchto změn je neustále měnící 
se trh s nemovitostmi. Je potřebné posoudit ztráty nájemného, které nastaly z důvodu 
ekonomického opotřebení. Vyčíslená hodnota pravděpodobně bude negativní. 
Můžeme tedy říci, že výsledkem metody reprodukční pořizovací ceny je suma tržní 
hodnoty pozemku a staveb na něm postavených, která je snížena o hodnotu opotřebení.  
Fyzické  a funkcionální faktory jsou částečně opravitelné, ale hodnoty jsou negativní. 
Ekonomické faktory není možné pro danou nemovitost měnit. V případě že změna 
nastane, může být negativní ale samozřejmě i pozitivní. (14) 
 
7.5.2 Porovnávací metoda 
Cena nemovitosti při této metodě se stanoví na základě porovnání tržní hodnoty 
podobných nemovitostí. Použijeme-li pro ocenění porovnávací metodu, je potřeba                  
u zkoumaných nemovitostí uvést: 
- fotografie, 
- typ nemovitosti, 
- adresu, 
- velikost pozemku, 
- stav nemovitosti, 
- vzdálenost od zkoumané nemovitosti, 
- datum prodeje, 
- kupující a prodávající, 
- celková prodejní cena, 
- zjištěnou porovnávací cenu.  
Z důvodu, že nájemné už i v Maďarsku je často dáno v eurech nebo v USD, uvádí se   
i aktuální kurz k datu ocenění. Přikládají se také informace o transakci peněz. Když                
o skutečných prodejích nejsou informace nebo potřebné informace nejsou přístupné, tak  
je nutné dokumentovat a analyzovat prodej nemovitostí na takzvaném otevřeném trhu.  
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Vždy je potřebné přiložit mapu dané lokality, na které jsou jasně označeny 
i nemovitosti používané k porovnání. Zkrátka se analyzují nejdůležitější rozdíly nemovitostí, 
které mají na cenu vliv: 
- umístění nemovitosti, 
- fyzický stav nemovitosti, 
- zařazení do klimatického pásma, 
- sousední nemovitosti, 
- inovace v okolí, atd. 
Pomocí uvedených ovlivňujících faktorů je potřeba dané nemovitosti zkoumat. 
Jednoduše řečeno se určuje, je-li zkoumaná nemovitost lepší nebo horší. Všechny hodnoty, 
které ovlivňují cenu, se určují zvlášť. Výsledné údaje pro porovnávací metodu se zapisují do 
tabulky, dle které se určí výsledná hodnota nemovitosti. (14) 
 
7.5.3 Výnosová metoda 
Základem určení hodnoty při použití výnosové metody je výnos z nájemného za danou 
nemovitost. Metodu je možné použít, pokud je nemovitost pronajímatelná. Během zkoumání 
je potřeba přiložit detailní údaje pro porovnání, z hlediska pronájmu nemovitosti jako: 
- fotografie, 
- typ nemovitosti, 
- adresa, 
- celková velikost pozemku, 
- pronajímatelná část, 
- vlastník, 
- nájemce, 
- začátek pronájmu, 
- doba pronájmu, 
- výše nájemného k porovnání a nájemné za 1 m2.  
Cena se rovněž uvádí v eurech a v USD, a je uveden způsob, jak nájemce nájemné 
platí (EUR/m2/měsíc, USD/nemovitost/měsíc, EUR/pokoj/den atd.).  
Doložením dalších podrobných dokumentů a informací (když jsou k dispozici), jako 
například pojištění, odvoz smetí, údržba společných prostor, přezkoumání nemovitostí bude 
ocenění ještě přesnější. Při této metodě se také přiloží mapa, na kterém je zkoumaná 
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nemovitost znázorněna spolu s nemovitostmi používanými pro porovnání. S použitím 
určeného nájemného se vypočte takzvaný ideální a maximální příjem z pronajaté nemovitosti.  
V případě, že nemovitost není plně využita a hodnota kvůli nevyužitelnosti  
je vyčíslitelná, je potřeba přesně vypočítat ztrátu. Důvodem nevyužitelnosti jsou například: 
- nezaplacení nájemného, 
- ztráta příjmu kvůli stěhování, 
- ztráta kvůli nepronajatým částem, 
- ztráty nájemného kvůli rekonstrukci, atd. 
Hodnota vzniklá z výše uvedených důvodů se odečte z hrubého výnosu. 
Je však ještě potřeba brát v úvahu náklady na provoz a všechny výdaje, které má 
vlastník nemovitosti, jako:  
- daň z nemovitosti, 
- pojištění nemovitosti, 
- náklady na pravidelné opravy a  údržby. 
Je-li to možné, určí se tyto faktory pomocí porovnání tržních dat. Z hrubého výnosu se 
nakonec odečtou výdaje vlastníka a tím dostaneme čistý výnos z nájemného. (14), (2) 
Definice výnosové hodnoty: 
„Výnosová hodnota nemovitosti je součtem diskontovaných (odúročených) 
předpokládaných budoucích čistých výnosů z jejího pronájmu.“ (1, s. 267) 
 
7.6 STANOVENÍ  CENY NEMOVITOSTI     
V této částí znaleckého posudku je uvedeno stručné shrnutí kvalitativních  
a kvantitativních údajů a způsob, který byl použitý při stanovení odhadnuté ceny. Odhadnutá 
cena je podložená skutečnými údaji a čísly. (14)    
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8  KOMPLETNÍ VYPRACOVANÝ ZNALECKÝ POSUDEK 
DLE MAĎARSKÝCH POŽADAVKŮ  
Níže uvedený znalecký posudek jsem vypracoval pro ocenění bytu v bytovém domě 
postaveném v roce 2012. Jedná se tehdy o nový byt v okrese Komárom-Esztergom Megye. 
Pro lepší orientaci se obec Nyergesújfalu, kde ocenění bylo provedeno, nachází mezi 
slovenskými městy Komárno a Štúrovo, na druhém břehu řeky Dunaj. (viz Příloha č. 3) 
Pán Király Zsolt, vedoucí oslovené realitní kanceláře KIRÁLY Építőipari és 
Ingatlanforgalmazó Kft. mi ochotně podal informace o realitním trhu v okolí. Dále mi byly 
poskytnuty potřebné dokumenty, abych ocenění bytu a vytvořený znalecký posudek 
vypracoval tak, jak se to opravdu v realitní činnosti v Maďarsku dělá a aby nejen obsahově 











2536 Nyergesújfalu ulice Vadkörtefa 2.B. Fsz./3 




                                                                Datum fotografie: 06.04.2013 
 







OSVĚDČENÍ O OCENĚNÍ 
Údaje z katastru nemovitostí: 
Adresa:   2536 Nyergesújfalu Vadkörtefa utca 2.B. földszint/3 
Parcelní číslo.:  2259/2/A/3 
Pozemek:   --- m2 
Užitná plocha   61 m2 
Vlastníci:   Kővári Tamás , Kővári Andrea 1/2,1/2 
List vlastnictví :   Dle přílohy, list vlastnictví 














Tržní hodnota nemovitosti: 
15.100.000.-Ft 
Patnáct milionů sto tisíc forintů 
Hodnota pro zajištění úvěru nemovitosti: 
12.100.000.-Ft 











                               Vyhotovil:………………… 
Nyergesújfalu, 10.04.2013                                                             Peter Izrael 
Platnost posudku: 10.07.2013                            Znalec 
                                 Číslo znalce: 111 
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ČESTNÉ PROHLÁŠENÍ ZNALCE 
 
Já, níže podepsaný, prohlašuji, že práci jsem vykonal dle svých nejlepších znalostí                  
a svědomitě, použitím známých a uznaných metod pro oceňování. Místní šetření majetku 
jsem  provedl osobně. 
Celosvětová finanční krize způsobila různé efekty v ekonomice na trhu  
s nemovitostmi. Pro zjištění, jak finanční krize ovlivňuje tržní hodnotu zkoumané 
nemovitosti, jsem použil nejvhodnější nástroje a metody. Musíme brát ohled na to, že 
množství informací pro měření ovlivňujících faktorů je omezeno, a kvůli krizi trh vedl ke 
zvýšené nejistotě a rizikům. Vzhledem k výše uvedenému se po stabilizaci trhu  
s nemovitostmi doporučuje přehodnocení. 
Jsem si vědom toho, že úvahy ohledně ceny nejsou exaktně prokazatelné a nejsou plně 
zaručené, avšak nejsou ovlivněny emocemi, osobním zájmem nebo nedostatkem znalostí. 
Prohlašuji, že ani k nemovitosti, která je předmětem posudku ani s vlastníky 
nemovitosti jsem neměl v minulosti žádný vztah a není to mým zájmem ani v přítomnosti. 
Mezi platem znalce za posudek a stanovenou cenou nemovitosti není žádný kontext.  
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1. Pověření znalce 
Znalecký posudek byl vypracován pro stanovení tržní hodnoty pro Družstvo Duna. 
Družstvo Duna požaduje kromě tržní hodnoty,hodnotu nemovitosti pro zajištění úvěru. 
 
Objednavatel: Kővári Andrea 
Datum místního šetření: 06.04.2013 , Sobota 15:00 h.  
Přítomné osoby : - Kővári Andrea - vlastník nemovitosti 
       - Peter Izrael - znalec 
 
2. Metoda ocenění 
Ocenění jsem udělal metodou analýzy porovnání tržních dat (porovnávací metoda). 
 
3. Okrajové podmínky ocenění 
- Úplnost údajů poskytnuté majitelem nebo pověřenou osobou zaručuje majitel nebo pověřená 
osoba. 
- Znalec si není vědom toho, že by v blízkosti nemovitosti byly pro životní prostření 
nebezpečné látky a proto je nebere v úvahu. 
- Při ocenění byl proveden detailní průzkum budovy, proto údaje v posudku jsou z tohoto 
průzkumu. Regionální průzkum nebyl proveden, údaje jsou převzaty z katastru nemovitostí. 
- Znalec nebere odpovědnost za změny, které nastaly po ocenění nemovitosti, a mají vliv  
na stanovenou cenu.  
- Posudek bez písemného souhlasu nesmí být zveřejněn a nesmí být použit v rozporu                
s účelem. 
 
4. Použité pomocné materiály 
Dokument, který tvoří základ ocenění, zahrnuje půdorys bytu, list vlastnictví a kopii 
mapy. Přiložené fotografie byly vytvořeny pro ocenění nemovitosti. Informace pro zkoumání 
tržní poptávky a nabídky byly získány z okolních realitních kanceláří. 
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5. Krátký popis nemovitosti a jeho okolí 
Ekonomické a tržní prostředí nemovitosti: 
Obec Nyergesújfalu je městem ležícím v okrese Komárom-Esztergom. Nachází se na 
okraji severní části pohoří Dunántúli-középhegység , na pravém břehu řeky Dunaj. 
Nyergesújfalu je městem v okrese  Komárom-Esztergom od 01.03.1989. Jeho velikost je 3950 
hektarů, 39,51 km2. Leží v severní části západního regionu Dunántúl, při hranici se 
Slovenskou republikou. V této části je státní hranicí osa Dunaje. Zeměpisná umístění:  
s.š. 47°45‘ v.d. 18°30‘. Na větší části území se nachází pohoří Gerecse. Na jižné straně sahá 
až k hlavnímu vrcholu Gereče (Nagy Gerecse: 634 m), na severní straně ke hranici Dunaje. 
Na východní části tvoří hranici údolí řeky Bajóti-patak (Luka-patak). Správní oblast města 
sousedí se správními oblastmi obcí Tát, Mogyorós, Bajót, Nagysáp, Bajna, Héreg, Süttő  
a Lábatlan. Nyergesújfalu se nachází od centra regionu, tedy od Ostrihomu (Esztergom), jež 
je vzdálený 15 km. Zaměstnat se dá přímo i ve městě ale hlavně pár kilometrů v Dorogu  
a v Ostrihomu je pracovních možností více. V této části města je jen přiměřená hospodářská 
činnost. Na realitním trhu došlo ke zhoršení, v následujících pár měsících můžeme očekávat 
stagnaci. 
Umístění nemovitosti a jeho okolí: 
Předmětná nemovitost se nachází v nově vybudované části města Nyergesújfalu.  
Z hlavní silnice je snadno přístupná po asfaltové cestě. Centrum města je vzdálená  
cca 1,5 km. V blízkosti se nacházejí podobné byty a rodinné domy, jako je zkoumaná 
nemovitost. U nemovitosti je bezproblémové parkování, silnice a chodníky jsou široké  
a k nemovitosti patří i parkoviště. Veřejné instituce jsou v bezprostředním okolí nebo v centru 
města vzdáleném jen pár minut. 
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Vstup z chodby   Datum fotografie : 06.04.2013 
Popis nemovitosti: Zkoumaná nemovitost je byt v přízemí bytového domu. Objekt je 
nově postavený, během místního šetření nebyly nalezeny žádné konstrukční vady. Podlaha, 
stěny základní vybavení jsou moderní, v dobrém stavu. Výplně otvorů jsou plastové, dobře 
fungující systémy. K bytu patří společné úložiště (komora) a jedno z parkovacích míst  
na dvoře vytvořeno z betonových dlaždic. 
 
6. Připojení na inženýrské sítě, vybavenost 
Inženýrské sítě:    
- vodovod    pitná voda s vlastním vodoměrem 
- kanalizace    připojena na hlavní potrubí 
- elektroinstalace   220V 
- zemní plyn    vybudován, plynoměr 
 
Další: 
- telefon    vybudován, není zapojen 
- parabola, kabelová TV  kabelová televize 
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- alarmový systém   --- 
- zvonek     ano 
- síť požární vody   vybudován v ulici  
- větrací systém   přirozené větrání, digestoř 
- dešťová voda    odvodnění ze střechy vybudováno 
- topící systém   plynové ústřední topení 
- zajištění teplé vody    plynový kotel Kombi 
- odpady    centrálně organizovaný odvoz 
- ochrana, památka   --- 
- stavební předpisy dle OTÉK (Országos településrendezési és építési 
követelmények) - národní územní plánování a stavební 
požadavky  
7. Charakteristika budovy 
Objednatel bere na vědomí, že během ocenění se odborný výzkum na budově 
neprovádí. Znalec se opírá o informace získané při místním šetření, dále o údaje  poskytnuté 
vlastníkem nemovitosti. 
Popis objektu.:   
Podle listu vlastnictví:  byt  
Podle užívání:    byt 
Počet pater:    přízemí + 2 patra 
Rok výstavby:    2012 
Materiál budovy:    tradiční cihla 
Technický stav budovy:  nová budova 
Napojení na inženýrské sítě:  možnost všech napojení 
Úroveň komfortu:   plně komfortní   
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Stavební konstrukce a materiály: 
Základy:    betonový základ 
Nosná stěna:    cihla 
Strop:     monolitický beton 
Střecha:    sedlová-dřevo, tašky 
Výplně otvorů:   plastová okna 
Rekonstrukce, nadstandard:  nová budova 
 
8. Seznam místností, výměra 
 
Přízemí  Podlaha 
- předsíň 5,4 m2 Keramická 
- koupelna 4,8 m2 Keramická 
- kuchyň-jídelna 7,7 m2 PVC 
- pokoj 9,5 m2 Laminátová 
- pokoj 12 m2 Laminátová 
- obývací pokoj 19,5 m2 Laminátová 
- chodba 2,3 m2 Keramická 
-Celkem 61,2 m2 Užitná plocha(100 %) 
Plocha celkem 61,2 m2  




9. Určení hodnoty pro porovnání 
 
Ocenění pomocí porovnání tržní hodnoty 
Adresa nemovitosti Pozemek Plocha Stáří Cena /Ft/ Cena za m2 
Nyergesújfalu ulice Vadkörtefa --- m2 61,3 m2 Nová 14,422 
milion 
235.270,- Ft 









Výpočet ceny za m2: 
235.270 + 233.642 + 238.124 = 707.036,- Ft/3 = 235.679,- Ft 
Podle porovnaných údajů cena za m2: 235.679.- Ft/m2 
 
10. Faktory ovlivňující hodnotu nemovitosti 
 
Snižující faktory:          --- 
Celkem:                         - 0 % 
Faktory které zvyšují hodnotu: V bytě je mnoho nových technický řešení, které 
zvyšují hodnotu.         +5 % 
Celkem:                               + 5 % 
 




Korigovaná cena za m2 - při porovnávání se stejnými byty se stejným umístěním. 
235.679 + 5 % = 247.462 
Takto získaná cena za m2: 247.462,- Ft/m2 
 
11. Stanovení tržní hodnoty 
 




Tržní hodnota nemovitosti (zaokrouhleně): 
15.100.000,- Ft 












Číslo znalce: 111 
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12. Stanovení hodnoty pro zajištění úvěru 
 
Rizika  
Z důvodu dlouhodobé konstantní hodnoty  - 
Z důvodu stability konstrukce - 
Z důvodu nepříznivého umístění na realitním trhu 10 % 
Z důvodu pohledávky, nucené investice 5 % 
Další 5 % 
Rizika celkem 20 % 
 
Hodnota pro zajištění úvěru = 15.100.000 x 80 % =12.080.000,- Ft 
 
Hodnota nemovitosti pro zajištění úvěru (zaokrouhleně) = 
12.100.000,- Ft 
Dvanáct milion sto tisíc forintů 
 
 
Při ocenění jsem respektoval mezinárodně uznávané oceňovací předpisy TEGoVA  










Zjištěné informace jsem získal při místním šetření. 
Mezi znalcem a objednavatelem není žádný spor. 
Ocenění lze použít jen za účelem, pro který byl vyhotoven. 
Posudek se považuje jako jeden celek, jednotlivé části z posudku zvlášť se nesmí používat. 




















     Číslo znalce: 111 
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13. Přílohy znaleckého posudku 
 
 
Příloha č.1 - Fotografie 
Příloha č.2 - List vlastnictví 






















Příloha č.1 - Fotografie 
      
                          
                                       
2536 Nyergesújfalu ulice Fő utca 2.B. Fsz.3. (hrsz.: 2259/1/A/3) 
Fotky z místního šetření      Nyergesújfalu, 02.04.2013 
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Příloha č.1 - Fotografie 
                         
 





Nyergesújfalu ulice Fő utca 2.B. Fsz.3. (hrsz.: 2259/1/A/3) 
Fotky z místního šetření      Nyergesújfalu, 02.04.2013 
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Příloha č.1 - Fotografie 
                 
 




Nyergesújfalu ulice Fő utca 2.B. Fsz.3. (hrsz.: 2259/1/A/3) 
Fotky z místního šetření      Nyergesújfalu, 02.04.2013 
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            (17) 
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9  ZÁVĚR 
Cílem mé diplomové práce bylo popsat situaci na trhu s nemovitostmi v Maďarsku, 
charakterizovat způsoby ocenění v Maďarsku a ocenit vzorovou nemovitost typu byt. 
Po vysvětlení pojmu oceňování, jsme se dozvěděli, že účelem oceňování je obvykle  
určení tržní hodnoty, kterou určujeme porovnáním dat na trhu s nemovitostmi a pomocí 
výnosové metody. Představili jsme faktory, které ovlivňují cenu nemovitostí, zvlášť 
z hlediska pro ocenění bytů a z hlediska pro ocenění nebytových prostor. Jednoduše jsme 
definovali trh s nemovitostmi, jako trh, kde se prodávají a kupují práva k nemovitostem. Po 
vymezení pojmu bytový dům a byt, jsme se zabývali problematikou bytového sektoru 
v minulosti. Je zřejmé, že po dvou světových válkách se maďarská ekonomika 
vzpamatovávala velice těžko. 
I v současnosti Maďarsko prožívá krizovou situaci, do které se ekonomika státu 
a peněžní trh dostali v posledních letech. Na základě průzkumů na trhu s nemovitostmi 
uvedeném v diplomové práci bylo zjištěno, že majitelé firem mají obavy investovat kvůli 
špatným zkušenostem. Bylo by potřebné zasahování státu, aby se situace alespoň o trošku 
zlepšila. Dle mého osobního odhadu nastane pozitivní změna na trhu s nemovitostmi až 
v roce 2014, a to pomalým oživením ekonomiky státu.  
Výrazné zlepšení situace na trhu s byty v následujícím roce očekávat nemůžeme. 
Pokud lidé nejsou nuceni, tak o úvěr nepožádají, jsou mnohem opatrnější, pracovní místa jsou 
nejistá. Trh s kancelářskými prostory a trh se stavebními pozemky bude stagnující,  
na venkově se může i zhoršovat. Trh s obchodními prostory může klesat, zatímco trh se 
sklady v Budapešti se zlepšuje.  
Vypracování znaleckého posudku podle maďarských požadavků mi připadalo 
jednodušší v porovnání s českými předpisy, tudíž maďarští znalci mají větší volnost  
při vypracování posudku. Pokud je to možné, používá se porovnávací metoda. Jen v krajních 
případech se používá metoda výnosová nebo metoda pro určení reprodukční pořizovací ceny.     
Analýza situace na trhu s nemovitostmi v Maďarsku měla své specifika v důsledku 
odlišné právní úpravy a používaných zvyklostí. Nebylo snadné shromáždění materiálů 
a obtížné byly rovněž překlady právních předpisů tak, aby bylo zajištěno nezkreslení  
a zachování významu textu. 
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 PŘÍLOHA 1 
Průměrná cena nemovitostí (2011, 1.půlrok, Ft/m2)   
(Zdroj: (16) – vlastní zpracování) 
 
Průměrná cena nemovitostí v Budapešti (2011, 1.půlrok, Ft/m2)  
(Zdroj: (16) – vlastní zpracování) 
 
 PŘÍLOHA 2 
Srovnání počtu bytů na 1 000 obyvatel v evropských zemích podle vlastnictví,  
rok 2010, (Zdroj: doc. Ing. et Ing. Stanislav Škapa, Ph.D., Realitní kanceláře a realitní trhy. 




Srovnávání počtu bytů na 1000 obyvatel v evropských zemích  
(Zdroj: doc. Ing. et Ing. Stanislav Škapa, Ph.D., Realitní kanceláře a realitní trhy. Přednáška. 
Brno: VUT-USI, 14.04.2012) 
            
 
 PŘÍLOHA 3 
















 PŘÍLOHA 4 
 Pro zajímavost, ukázka části znaleckého posudku v původním jazyce, vyplněné  














                                                        Fénykép készült: 2013.06.04. 
 









Ingatlanforgalmazó és Építőipari Kft.
 ÉRTÉKELÉSI  BIZONYÍTVÁNY 
Az ingatlan nyilvántartás adatai: 
Cím:    2536 Nyergesújfalu Vadkörtefa utca 2.B. földszint/3 
 Hrsz.:    2259/2/A/3 
Telek:    --- m2 
Hasznos alapterület  61 m2 
Tulajdonosok:   Kővári Tamás, Kővari Andrea 1/2,1/2 
Tulajdoni lap,széljegy :    Terhelt, a mellékelt tulajdoni lap szerint! 
Megjegyzés:  --- 
 
 












Az ingatlan hitelbiztosítási értéke: 
12.100.000.-Ft 













             
Készítette:………………… 
Nyergesújfalu, 2013.04.10.                                                                   Izrael Péter 
Értékbecslés hatálya: 2013.07.10.                    Ingatlan értékbecslő 
                                            IKNJ szám: 111 
 




Összesen:           - 0 % 
 
Érték növelő 
A vizsgált lakásnál sok a feláras burkolat és egyéb műszaki 
megoldás található.                 + 5 % 
Összesen:                            + 5 % 
 
Összes korrekció:                + 5 % 
 
Korrigált fajlagos m2 ár:- az összehasonlításban ugyanolyan lakások, azonos 
elhelyezkedéssel szerepelnek. 
235.679 + (235.697 x 0,05) = 247.462 
Tehát az így kialakult fajlagos m2 ár: 247.462,- Ft/m2 
 
11. Forgalmi érték meghatározása 
 
Piac alapú forgalmi érték: 61 m2 x 247.462,- Ft/m2 = 15.095.000,- Ft 
 
 
Tehát az ingatlan piaci alapú forgalmi értéke (kerekítve): 
15.100.000,- Ft 








IKNJ szám: 111 
